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LOS DESAFÍOS DE LA VIVIENDA EN ALTA DENSIDAD
Límites y oportunidades del mercado inmobiliario para el borde costero 
de Coquimbo, Chile
1. EL EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS COMO PRODUCTO INMOBILIARIO
Los desafíos son múltiples frente a un hecho urbano evidente e imposible de evadir; la producción inmobiliaria es el principal mecanismo a través 
del cual se edifica la vivienda y por lo tanto, emplaza a la disciplina arquitectónica ante el desafío de diseñar y construir bajo estas condiciones. 
Las condiciones de habitabilidad y organización espacial del funcionalismo, así como la concepción de la vivienda desde patrones historicis-
tas en el postmodernismo,  han sido desplazadas por conceptos de rentabilidad, maximización del suelo, estudios de cabida y de mercado. 
Si a principios del siglo XX la densificación en Chile apuntaba a una optimización económica, social y urbana, en el contexto actual es 
posible reconocer tres características que definen al mercado de la vivienda de alta densidad: vivienda como producto masificado, la repro-
ducción de modelos como estrategia de desarrollo y la hiper-densidad en la búsqueda de la hiper-rentabilidad. 
Habitabilidad y rentabilidad, pueden ser entendidos como dos grandes objetivos que determinan la vivienda en su calidad de bien transable 
(Allard, 1996, p.8). Sin embargo, en este proceso multidisciplinar estos dos objetivos no se encuentran en equilibrio y es el mercado el que 
lidera el proceso completo, incluido el diseño, ante una disciplina incapaz de integrarse adecuadamente en este sistema.
La ausencia de diseño se compensa con más  énfasis en el proceso de publicidad y marketing figurando la vivienda como un producto 
masificado, un bien de mercado insertado de lleno en los mecanismos de consumo (Gausa, 1995, p.50). El valor de cambio que obtiene 
el cliente no se refleja en un mejor diseño, sino que en elementos anexos como piscinas, quinchos, gimnasios. Supuestos estilos de vida que 
construyen el imaginario bajo el cual se refugia hoy la vivienda.
La reciente experiencia desarrollada en el centro histórico de Santiago, en base a un plan de repoblamiento urbano,  ha reflejado una reali-
dad de edificación en altura de alta densidad, escasa innovación y baja calidad. Este modelo de intervención, exitoso en cifras,  deficitario 
en su estructura, ha sido extrapolado al resto del país pese a las diferencias climáticas, culturales y patrimoniales. 
Los resultados dan cuenta de una homogeneización de la oferta, donde las diferencias entre las ciudades desaparecen en la medida que 
aumenta la capacidad de intercambios y disminuye la innovación local (Massip, 1994, p.201). La exploración tipológica se abandona 
ante fuerzas del mercado supuestamente infalibles, que terminan generando una cadena de abstracciones en relación a una condición de 
mercado asumida sin mayor examen por la gestión inmobiliaria. 
El proceso de  densificación que se ha  generado en la conurbación La Serena-Coquimbo, en la zona norte del país, ilustra de manera 
bastante clara las consecuencias de la explosión inmobiliaria a lo largo del borde costero, amparado en el crecimiento económico de las 
regiones y en el  desarrollo turístico del litoral chileno.
A pesar de que la conurbación es una unidad en términos urbanos, el proceso ha sido bastante distinto en cada una de las ciudades. En el 
caso de Coquimbo, el cruce entre un plan regulador permisivo, una oferta de baja calidad enfocada a estratos medios-bajos  y un borde 
costero incorporado a la ciudad, se traduce en un desarrollo inmobiliario que no es capaz de responder a las condiciones urbanas preexis-
tentes. El estudio se centró en la zona Costanera, dado que reflejaba de manera más crítica la relación entre alta densidad e impacto en el 
entorno. Además representaba un proceso inmobiliario incipiente, planteando el desafío de construir un nuevo borde costero e imagen urbana 
para la ciudad. (Fig. 01)
2. LA VIVIENDA QUE HACE CIUDAD  
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A pesar de estar oportunidades, la experiencia inmobiliaria remitió a una condición distorsionada de la ecuación densidad/optimización. 
Hablamos de una hiper-densidad en la búsqueda de una hiper-rentabilidad, que ha convertido la optimización del suelo en una explotación 
indiscriminada y exponencial, posible gracias a la permisividad de la norma, la utilización de instrumentos reguladores obsoletos, y la falta 
de una visión objetivo por parte del gobierno local. 
Los casos registrados en la zona Costanera se caracterizan por propuestas de placa aislada de hasta 26 pisos como tipologías predo-
minantes con densidades que fluctúan entre las 273 a 1596 viviendas por hectáreas. Esta densidad, que promedia las 700 viv/há, es 
producto de operaciones como la minimización de la superficie de los departamentos, la maximización de la cantidad de departamentos 
por piso y la repetición del piso tipo. Las relaciones de la edificación aislada con el espacio público se producen a través de una reja, 
que anula las posibilidades de activar el borde costero. Se generan así en las distintas manzanas unidades aisladas que no son capaces 
de configurar un continuo programático y urbano. Hacinamiento, deterioro de las viviendas, dificultades en la administración del edificio 
y desocupación de los departamentos son algunas de las consecuencias que podemos observar hoy con la aplicación de esta fórmula 
estándar. 
 A nivel de vivienda, la escasa innovación se refleja en unidades más bien herméticas, donde los espacios exteriores y las relaciones visuales 
son el resultado de la operación de cabida, siendo estas indiferentes a las condiciones locales de borde costero. (Fig. 02)
Estas situaciones se han traducido en un borde costero con riesgo en su consolidación. La construcción exclusiva en primera línea, la libera-
lización de las alturas y el temprano envejecimiento de los edificios pone en riesgo futuros proyectos, arriesgando las características locales 
que inicialmente hicieron atractiva esta zona para la inversión. A más de dos años de construcción de los edificios presentados, no se han 
realizado nuevos proyectos en esta zona.
El edificio de departamentos en su condición de elementos formal y funcional, producto de un proceso sintetizador, debe ser capaz de dar 
respuesta a las demandas habitacionales y urbanas. Se trata de un proceso cuya complejidad reside en la cantidad de elementos significa-
tivos que afecten su síntesis formal y que surgen en la toma de decisiones (Saldarriaga, 1981, p.102). La doble condición del edificio de 
departamentos como pieza urbana y contenedor de viviendas,  implica la formulación del diseño como un proceso integrador y completo, 
realizado en ambos sentidos. Es decir, desde el contexto urbano a la vivienda, y desde la vivienda al  contexto urbano. 
 Los casos de vivienda en altura revisados en Coquimbo, plantean una simplificación de las variables que informan al diseño en dos aspectos: en 
la formulación de la relación con el contexto, que al ser desarrollada exclusivamente en planta no incorpora variables que surgen desde el corte o 
el volumen,  y en el desarrollo incompleto de esta formulación, eliminando una imagen objetivo tanto de la vivienda como de la escala urbana. La 
operación se realiza en un solo sentido, afectando la habitabilidad del departamento y/o las relaciones de la edificación con el contexto.(Fig. 03)
De esta manera, se propone la incorporación del concepto de forma urbana, entendido desde la implantación y el desarrollo vertical. Ambas 
escalas, vivienda y forma urbana se definirán y desarrollarán a partir de ejercicios proyectuales que permitan reconocer, desde el proyecto 
de arquitectura, las restricciones y posibilidades que el desarrollo inmobiliario genera en la producción de edificios de departamentos de alta 
densidad en el borde costero de Coquimbo.
2. LABORATORIO
A partir del análisis de la oferta inmobiliaria actual, la investigación desarrolló un trabajo de laboratorio que apuntó a establecer las varia-
bles involucradas en el proceso de diseño. Cada problema de diseño se enfrentó a través de supuestos que se comprobaron en los distintos 
resultados formales y programáticos, desde la vivienda y desde la forma urbana. 
2.1 El mínimo habitable 
El objetivo de este ejercicio es la elaboración de unidades que aseguren condiciones mínimas de habitabilidad. Se partió del supuesto que 
la oferta de vivienda no cumple con estos parámetros, siendo todavía posible de optimizar. Se consideraron como base los estudios sobre 
vivienda de Klein, Stratemann y Montaner.
En primer lugar, se realizó una evaluación de la oferta de Coquimbo en términos de zonificación, eficiencia en las circulaciones, condiciones 
de higiene, superficies mínimas y flexibilidad. Considerando los resultados de la evaluación, se definieron superficies mínimas para recintos 
en relación a su funcionalidad. En tercer lugar, estos recintos fueron distribuidos para la elaboración de departamentos en función de la 
optimización de los frentes y la eficiencia de las circulaciones. Se ordenaron en relación a la cantidad de frentes libres que poseen, conside-
rando departamentos simples y dúplex. Finalmente, se seleccionaron nueve tipologías que respondían de mejor manera a los criterios antes 
mencionados, siendo evaluadas en las mismas condiciones que la oferta de Coquimbo.
Ante los resultados (Fig. 04), se puede afirmar que la baja superficie de la vivienda ofertada, no implica un mejor aprovechamiento de la 
superficie útil del departamento. La oferta  comparativamente con las propuestas, presentó baja superficie por persona, pero al mismo tiempo 
alta superficie de circulación, eliminación recintos como logia y baja superficie de espacios exteriores.
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1. Zona Costanera, área de estudio. Coquimbo, Chile. 
Fuente: Fotografía del autor
3. Oferta inmobiliaria de Costanera ordenada según rangos de densidad, 
expresada en viviendas por hectárea. 
Fuente: Elaboración propia
2. Deficitarias condiciones de espacio público y temprano deterioro 
de los proyectos recientemente construidos en la zona Costanera.
 Fuente: Fotografías del autor 
4. Gráficos comparativos entre las tipologías de departamentos propuestas 
y la oferta de Coquimbo. Fuente: Elaboración propia.
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5. Gráfico que muestra la relación entre las unidades y 
superficie de circulación por unidad de acuerdo a distin-
tos sistemas de agregación. Fuente: Elaboración propia.
6. Esquema que muestra la relación entre tipologías de im-
plantación y densidades. Se marca el rango de densidad 
media, donde se concentra la mayor variedad tipológica y 
oportunidades de diseño. Fuente: Elaboración propia.
7. Tipologías propuestas ordenadas según rangos de 
densidad (en viviendas por hectáreas)  y grado de cons-
trucción de la manzana. Fuente: Elaboración propia.
8. Tabla síntesis que muestra los resultados de la evalua-
ción comparativa de las tipologías desarrolladas
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Un desarrollo eficiente de las circulaciones permitiría destinar superficie, que en la oferta es subutilizada como zona de paso,  para mejorar 
las condiciones, por ejemplo, de los espacios exteriores, entendiendo que son una plusvalía en el borde costero.
2.2. Sistemas de agregaciones 
A partir del desarrollo de la unidad, el siguiente ejercicio se centró en la asociación de las unidades presentadas en función de las circula-
ciones horizontales. Se estableció como supuesto que la optimización de las circulaciones en términos de superficie y costo económico reside 
en la relación entre las proporciones de la vivienda, el tipo de circulación y la cantidad de unidades por piso.
Como punto de partida, se distinguieron los tipos de circulaciones en relación a su disposición (lineal o central) y la ubicación del núcleo. 
Para la obtención de datos comparables, las unidades mantuvieron una superficie constante. Se distribuyeron 80 m2 en tres proporciones 
distintas, distinguiendo departamentos simples y dúplex, los datos obtenidos se expresaron en superficie de circulación por departamento.
El esquema (Fig.05) muestra estas agregaciones ordenadas según m2 por vivienda.  Se puede observar que la fórmula repetida en el merca-
do de doble crujía alimentando entre ocho y diez departamentos no es la más eficiente dentro del rango presentado.
En relación al aprovechamiento del perímetro, en las circulaciones centralizadas se obtienen mejores resultados que las circulaciones lineales 
hasta los siete departamentos por piso.   Asimismo, los cambios formales de la circulación son una estrategia que permiten incorporar más 
unidades sin necesidad de generar más circulación. 
En la relación frente y pasillo, especialmente en las galerías, el dúplex, una tipología casi inexistente en la oferta chilena,  es más eficiente 
que los departamentos simples, ya que permite que más viviendas sean alimentadas en la misma longitud. Si se expresan los resultados en 
porcentaje de circulación total por piso, las agregaciones propuestas presentaron valores bastantes más bajos que la oferta de Coquimbo 
(rangos de 16,9% a 21,2%, frente a 7% y 12,1% de las propuestas).
El desarrollo de los dos ejercicios anteriores demuestra que la exclusión del diseño como factor dentro de la fórmula de eficiencia del mercado 
inmobiliario, genera finalmente un resultado menos eficiente. Las posibilidades de optimizar las circulaciones del departamento y del área 
común del edificio, dan cuenta de la subutilización de superficie que puede ser integrada a la vivienda. Los resultados expresados en m2 por 
vivienda permiten cuantificar esta superficie, que en algunos casos alcanza diferencias de hasta 6 m2 útiles potenciales.
2.3. Tipologías y densidad 
A partir de los resultados obtenidos, el siguiente ejercicio consistió en el desarrollo de opciones tipológicas, reconociendo las principales 
configuraciones, organizadas entre el orden libre y la construcción de la manzana.(Fig. 06). Se planteó como supuesto que a cada tipología 
le corresponde un rango de densidad óptimo, dentro del cual es eficiente en términos de relación con el entorno y  condiciones del espacio 
público y comunitario. De esta forma, no todas las tipologías son capaces de admitir una alta densidad ni responder igualitariamente a las 
condiciones del borde costero de Coquimbo.
El desarrollo tipológico más amplio se ubicó en un rango de densidad intermedia, destacando aquellas tipologías que construyen parcial-
mente el perímetro. Avanzado en la complejidad de las propuestas, se desarrollaron siete tipologías a partir de dos estrategias: La manzana 
híbrida concepto que refiere a estructuras que, si bien funcionan a efectos urbanos como la antigua manzana, sobre ella se sitúan los bloques 
libremente (Pérez, 2005, p.212)  y el crecimiento por estratos, que implica el reconocimiento del desarrollo vertical a través de la fragmen-
tación del volumen (Pérez de Arce, Valdés, 2005, p.48)
El resultado del ejercicio fue el ensayo de siete tipologías  que respondían a distintas formas de implantación y se encontraban bajo la hipóte-
sis de alta densidad (150 a 300 viv/há). Estas tipologías fueron evaluadas en el borde costero en estudio,  partir del impacto en el entorno, 
la relación entre el ámbito público y privado y la conformación del frente costero.(Fig.7)
La evaluación del impacto en el entorno, se realizó en función de la ocupación del suelo y el desarrollo vertical. En relación a la ocupación 
del suelo, se evaluó desde la implantación,  la capacidad de las tipologías para optimizar el suelo en su condición de contenedores progra-
máticos y la capacidad para rentabilizar el perímetro mediante la concentración de actividades. En relación a las condiciones de soleamien-
to, el impacto se evaluó en función de la radiación solar en invierno y horas de sombra en verano . Se pudo reconocer aquel impacto que 
superaba los límites de la manzana, producido por la  altura y la densidad, a través de la repetición en el predio y luego en la trama urbana. 
 
La evaluación de la relación entre espacio público, colectivo y privado, apuntó al reconocimiento de distintos grados de privacidad y control 
sobre los espacios colectivos y públicos. Estos espacios se abordaron a través de la distinción por niveles, intentando delimitar y distinguir 
espacialmente el ámbito público y privado, potenciando la edificación como elemento de mediación. 
Finalmente, las tipologías fueron evaluadas en su capacidad de conformar el borde costero de Coquimbo tanto en primera como segunda 
línea. El cruce entre las condiciones urbanas y las características de las tipologías, permitieron obtener una posible localización de estas en 
la zona de estudio. Se consideró tanto la forma y localización de las manzanas, como la orientación de las tipologías con respecto al mar y 
su adaptación a condiciones urbanas distintas.
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La evaluación de estos parámetros, permitió reconocer el potencial y debilidad de cada tipología a partir del cruce de los temas analizados 
(Fig.08). Más allá de las características particulares de cada una, es posible reconocer dentro del conjunto,  una estrategia de densificación 
que apunta a un modelo residencial que potencia el concepto de comunidad, privilegiando la colectividad por sobre la unidad, como se 
observa en los bloques urbanos y una estrategia de densificación que valora la unidad del departamento por sobre el conjunto, como se 
puede ver en tipologías que tienden hacia una mayor independencia entre los volúmenes. 
3. HACIA LA DEFINICIÓN DE UNA NORMATIVA
Las consideraciones para la construcción del paisaje urbano de Coquimbo residen en el manejo de la densidad en torno a decisiones informadas 
sobre los alcances a nivel de vivienda, edificio y contexto urbano. Así, entendiendo lo que implica una tipología a nivel individual es posible 
visualizar las consecuencias de su implantación en todo el territorio. Los ejercicios proyectuales realizados y la evaluación de tipologías constitu-
yen una herramienta de diseño, que permite la definición de condiciones normativas en relación a la unidad, la asociación y la forma urbana.
En relación a la unidad, el planteamiento se enfocó en el reconocimiento del diseño como una instancia de creación, que más allá de con-
sideraciones estéticas, apunta a la optimización de los espacios interiores en la búsqueda de una unidad habitable, de calidad espacial, 
que es capaz de admitir, dentro de las reglas del juego, espacios para la innovación. Los resultados permitieron la definición de parámetros 
espaciales que establecieron dimensiones básicas, es decir habitables y funcionales, para el diseño de las viviendas. 
 
Las condiciones de habitabilidad de la unidad se ponen en juego en el momento en que se hace parte de un sistema de agregación mayor. 
Variables tanto en planta, como la cantidad de unidades y forma en que se agregan y en corte, como la carga de ocupación asociada a la 
altura, permitieron establecer los puntos óptimos en que funciona cada agregación. 
El ensayo de las tipologías, constituye la base para lineamientos de una normativa en función de tres puntos principales. En primer lugar, el esta-
blecimiento de un rango de densidad óptimo, situado entre 150 y 300 viv/há, en función de la construcción de una imagen urbana, la garan-
tía de condiciones de habitabilidad y la construcción de un borde costero sostenible, que permita y fomente el desarrollo de futuras inversiones. 
En segundo lugar, el reconocimiento de una complejidad programática, asociada a la intensidad urbana del borde costero, incorporando la 
variedad de usos en los primeros niveles como comercio, servicios, equipamiento turístico, viviendas (tipologías dúplex) y estacionamientos. 
Esta densidad programática debe estar asociada a la continuidad urbana, entendida como soporte físico de estas actividades. 
En tercer lugar, considerar la relación entre el edificio y el entorno, a través del reconocimiento de al menos tres estratos: nivel espacio público, 
nivel espacio colectivo y nivel viviendas. Los estratos además de garantizar la privacidad y desarrollo controlado de cada instancia, pueden estar 
asociados a constructibilidades diferenciadas con el fin de optimizar una ocupación adecuada del suelo y un desarrollo controlado de la altura.
En la formalización de la densidad reside el principal problema de arquitectura. La consolidación de un modelo habitacional de baja calidad 
a lo largo de chile, ejemplificado en el caso de Coquimbo, da cuenta de la oportunidad de innovación dentro del mercado de la vivienda 
y al mismo tiempo, de la responsabilidad ética de la disciplina para asumir este desafío.
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